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| INTRODUCCICﬁ

El presente documento, denommado ESTUDEO AMBIENTAL ESTRATEGICO forma parte, como anejo, de la
MODIFICACION PUNTUAL DEL PGOU ETARIFA PARA LA NUEVA CIASIFICACION COMO SUELO
URBANIZABLE DEL SECTOR SUS-TU- OI ALBACERRADO

El Estudio Ambiental Estratégico se re;}étc con objeto de identificar y valorar las posibles afecciones
derivadas de la Modificacion sobre el medio ambiente para, a partir de esla valoracién, proponer medidas

que permitan prevenir, minimizar, corregir o impedir estos posibles efectos negativos.

Ademds de la posible deteccién de circunstancias que imposibiliten la propuesta, la revision realizada ha
perseguido identificar los principales refos ambientales que deben tenerse en cuenta a la hora de concretar
la propuesta, asi como anficipar medidas y soluciones ambientales que mejoren la sostenibilidad no sélo

del desarrollo del sector considerado sino del conjunto del Plan General..

1.1 ANTECEDENTES

El suelo objeto de Modificacion forma parte de un émbito de mayor superficie denominado como Guijo-
Albacerrado por el Plan de Ordenacién del Territorio (POT) del Campo de Gibraltar. Se trata de un suelo
estratégicamente situado al norte del nicleo histérico de Tarifa, generando la zona de crecimiento natural
hacia el interior, a una cota superior, lo que dota a este suelo de una inmejorable vista sobre las playas del
poniente como los Lances, el casco histérico el puerto y la isla de La Paloma, ademas de la zona norte del

litoral africano.

Ya en el Avance de Ordenacién del nuevo PGOU de Tarifa de 2004 se incorporan los suelos al
denominado Crecimiento Norfe, ademds de ser considerados por el POT del Campo de Gibraltar como

Area de Oportunidad.

Otra singularidad es su relativa distancia al litoral que conlleva que la zona, no fenga gran influencia por el
Plan de Proteccion Litoral de Andalucia, ya en fase de publicacion el decreto de aprobacién, de cara a la

viabilidad de desarrollo; pues tan solo es afectado en el limite occidental y en una reducida superficie.

La ralentizacién en la revisién del Planeamiento General de Tarifa, unida a la aparicién de distintos planes y
normativas, invita a la propiedad a buscar nuevas alternativas para la pronta puesta en carga de un sector
de valor estratégico para el Ayuntamiento de Tarifa. Es por ello que se opta por la via de la Modificacion
Puntual del PGOU vigente como posible alternativa para conseguir acelerar la clasificacion de suelo

necesaria para el desarrollo del sector.

Con fecha 21 de agosto de 2015 se remite a la Delegacién Territorial de Agricultura, Pesca y Medio
Ambiente en Cadiz, solicitud de inicio de la evaluacién ambiental estratégica de la Modificacion Puntual,
conforme a lo establecido en la Ley 72007, de 9 de julio, de Gestién Integrada de la Calidad Ambiental,

modificada por el Decreto-Lley 3/2015, de 3 de marzo.
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De acuerdo con lo establecido en el articulo 38.2 de la citada Ley, con Fecho V8! de Efcaémbre de gb]S se
formula por parte del érgano ambiental el Documento de alcance del estydié ambiental estratégico, junto
con las contestaciones recibidas en las consultas realizadas a las Administraciones pubhccs afectadas, que

se adjuntan con el presente estudio ambiental estratégico.

1.2 TRAMITACION AMBIENTAL GENERAL / \\\"\;\ | R \\ /

la Ley 7/2007, de 9 de julio, de Gestion Integrada de la Calidad Ambiental (ley GICA en
adelante),modificada por el Decreto-Ley 3/2015, de 3 de marzo, por el que se modifican las Leyes 7/2007,
de 9 de julio, de gestién integrada de la calidad ambiental de Andalucia, 9/2010, de 30 de julio, de aguas
de Andalucia, 8/1997, de 23 de diciembre por el que se aprueban medidas en materia tributaria,
presupuestaria, de empresas de la Junta de Andalucia y olras entidades, de recaudacién, de contratacién, de
funcién publica y de fianzas de arrendamientos y suministros y se adoptan medidas excepcionales en malteria
de sanidad animal, establece en el Articulo 40.2 los instrumentos de planeamiento urbanistico que se

encuentran sometidos a Evaluacién Ambiental Estratégica ordinaria:

“2 Se encuentran somefidos a evaluacién ambiental estratégica ordinaria los siguientes instrumentos de

planeamiento urbanistico:
a) Los instrumentos de planeamiento general, asf como sus revisiones tofales o parciales.

b) Las modificaciones que afecten a la ordenacién estructural de los instrumentos de planeamiento general
que por su objeto y alcance se encuentren dentro de uno de los siguientes supuestos: que establezcan el
marco para la fulura autorizacién de proyectos enumerados en el Anexo | de esta Ley, sobre las siguientes
materias: agriculiura, ganaderia, selvicultura, acuicultura, pesca, energia, industria, mineria, transporte,
gestién de residuos, gestion de recursos hidricos, ocupacién del dominio publico maritimo-terrestre,
ulilizacién del medio marino, telecomunicaciones, turismo, ordenacién del territorio urbano y rural, o del uso
del suelo o que requieran una evaluacion en aplicacion de la normativa reguladora de la Red Ecolégica
Europea Natura 2000.

En todo caso, se encuentran somelidas a evaluacién ambiental estratégica ordinaria las modificaciones que
afecten a la ordenacién estructural relativas al suelo no urbanizable, ya sea por alteracién de su clasificacion,
categoria o regulacién normativa, asf como aquellas modificaciones que afecten a la ordenacién estructural
que alteren el uso global de una zona o sector, de acuerdo con el articulo 10.1.A.d) de la ley 7/2002, de
17 de diciembre.

¢) Los Planes Especiales que tengan por objeto alguna de las finalidades recogidas en los apartados a), e) y
f) del articulo 14.1 de la Ley 7/2002, de 17 de diciembre. Asi como sus revisiones totales o parciales.

d) Los instrumentos de planeamiento urbanistico incluidos en el apartado 3, cuando asi lo determine el
érgano ambiental, de oficio o a solicitud del érgano responsable de la tramitacién administrativa del plan.”

Dado que la modificacién puntual se trata de una revision del PGOU de Tarifa, se encuentra sometido en
virtud de este Decreto-ley a Evaluacién Ambiental Estratégica por el procedimiento ordinario.
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Conforme se establece en el articulo 40.5de la citada Ley GICA, modificado por el Decreto-Ley 3/2015, de
3 de marzo,la tramitacién de un instrumento de planeamiento urbanistico que requiera evaluacion
ambiental estratégica ordinaria se iniciard con la presentaciéon de la “Solicitud de inicio de la evaluacién
ambiental estratégica por el 6rgano responsable de la tramitacién administrativa del plan acompaiiada del

borrador del plan y del documento inicial estratégico.”

Una vez admitida a tramite la solicitud por el érgano ambiental y efectuadas las consultas a las
administraciones poblicas afectadas y a las personas interesadas, procede la elaboracién y remision del
érgano ambiental al érgano responsable de la tramitacién administrativa del plan, del documento de
alcance de la solicitud de inicio de evaluacién ambiental estratégico, junto con las contestaciones recibidas

a las consultas realizadas.

En el caso concreto del presente tramite, con fecha 21 de agosto de 2015 tuvo entrada en la Delegacién
Territorial de Agricultura, Pesca y Medio Ambiente en Cédiz de la Junta de Andalucia, solicitud de inicio de
la evaluacion ambiental estratégica ordinaria de la Modificacion Puntual del PGOU de Tarifa (SUS-TU-01
Albacerrado). Con fecha 18 de diciembre de 2015, se formula por el érgano ambiental Documento de

alcance del estudio ambiental estratégico, el cual se adjunta al presente documento.

Una vez formulado el Documento de alcance por parte del érgano ambiental, procederd la formulacién y

elaboracion del estudio ambiental estratégicoy de la versién preliminar del instrumento de planeamiento.

El preceptivo estudio ambiental estratégico debe incluir el contenido minimo recogido en el Anexo I1.B de la

Ley 7/2007, de 9 de julio, modificada por el Decreto-Ley 3/2015, de 3 de marzo, que es el siguiente:

“1. Descripcién de las determinaciones del planeamiento.
La descripcién requerida habrd de comprender:
a. Ambito de actuacion del planeamiento.
b. Exposicién de los objetivos del planeamiento:urbanisticos y ambientales.
c. localizacién sobre el territorio de los usos globales e infraestructuras.
d. Descripcién pormenorizada de las infraestructuras asociadas a gestion del agua, los residuos y la
energia. Dotaciones de suelo.
e. Descripcién, en su caso, de las disfintas alternativas consideradas.

2. Estudio y andlisis ambiental del territorio afectado:

a. Descripcién de las unidades ambientalmente homogéneas del territorio, incluyendo la consideracion
de sus caracleristicas paisajisticas y ecolégicas, los recursos naturales y el patrimonio cultural y el
andlisis de la capacidad de uso (aptitud y vulnerabilidad) de dichas unidades ambientales.

b. Andlisis de necesidades y disponibilidad de recursos hidricos.

Descripcién de los usos actuales del suelo.

d. Descripcién de los aspectos socioecondmicos.

e. Determinacién de las dreas relevantes desde el punto de vista de conservacién, fragilidad,
singularidad, o especial proteccién.

f.  Identificacién de afecciones a dominios publicos.

g. Normativa ambiental de aplicacién en el dmbito de planeamiento.
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3. Identificacion y valoracién de impactos:

a. Examen y valoracion ambiental de las alternativas estudiadas.
Justificacién de la alternativa elegida.

b. Identificacién y valoracién de los impactos inducidos por las determinaciones de la alternativa
seleccionada, prestando especial atencién al patrimonio natural, dreas sensibles, calidad
atmosférica, de las aguas, del suelo y de la biota, asi como al consumo de recursos naturales
(necesidades de agua, energia, suelo y recursos geolégicos), al modelo de movilidad/ accesibilidad
funcional y a los factores relacionados con el cambio climdtico.

c. Andlisis de los riesgos ambientales derivados del planeamiento.

Seguridad ambiental.

4. Establecimiento de medidas de proteccién y correccién ambiental del planeamiento:

a. Medidas protectoras y correctoras, relativas al planeamiento propuesto.

b.  Medidas especificas relacionadas con el consumo de recursos naturales y el modelo de
movilidad/accesibilidad funcional.

. Medidas especificas relativas a la mitigacién y adaptacién al cambio climético.

5. Plan de control y seguimiento del planeamiento:

a. Métodos para el control y seguimiento de las actuaciones, de las medidas prolecioras y correctoras y
de las condiciones propuestas.

b.  Recomendaciones especificas sobre los condicionantes y singularidades a considerar en los
procedimientos de prevencion ambiental exigibles a las actuaciones de desarrollo del planeamiento.

6. Sintesis.

Resumen fécilmente comprensible de:
a. Los contenidos del planeamiento y de la incidencia ambiental analizada.
b.  El plan de control y seguimiento del desarrollo ambiental del planeamiento.”

1.3 PROMOTOR DE LA MODIFICACION PUNTUAL

El promotor de la presente Modificacién Puntual del P.G.O.U. es METROVACESA SUELO Y PROMOCION,
S.A, domiciliada en Madrid, Calle Quintanavides, nGmero 13 (C.P.28.050); C.I.LF: n® A-87471264.
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2 DESCRIPCION DE LAS DETERMINACIONES DEL PLANEAMIENTO
2.1 AMBITO DE ACTUACION DEL PLANEAMIENTO

Como se ha infroducido, urbanisticamente, el ambito de infervencién pertenece a un ambito mayor
denominado Albacerrado, en continuidad con el suelo urbano consolidado, que de una manera natural
completard el crecimiento de Tarifa limitado por el propio nicleo existente, la carretera nacional N-340 y la
zona industrial previa al suelo no urbanizable de las playas de poniente. La actuacion se corresponde con la
zona de crecimiento légico de la ciudad hacia el interior, completando un vacio rodeado de ciudad y
colindante en sus limites sur, este y oeste por suelo urbano consolidado y, en el norte, por el cerro de

Albacerrado; terrenos actualmente clasificados como suelo no urbanizable.
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Al Qeste, con suelo no urbanizable.
Al Sur, con suelo urbano consolidado residencial -
Al Este, con la calle Batalle del Salado principal via de carécter urbano de la ciudad.

Al Norte, con suelo urbano consolidado industrial.

El dmbito de actuacion es un espacio singular y con unas caracteristicas fisicas propias, conocido como el
Cerro de Albacerrado. La parcela cuenta un desnivel que oscila entre la cota once (11) y la cota cincuenta
(50), siendo la zona central coincidiendo con el lugar que ocupa en la actudlidad el depédsito de agua, la
de mayor altura y mejores vistas, pero también la de mayor exposicion a los vientos dominantes. La
topografia condicionard la ordenacién y serd fundamental en enfendimiento de la misma para establecer

una ordenacién de los espacios libres coincidente con las fortalezas y vulnerabilidades de la orografia.

la topografia existente proporciona una doble ventaja las visuales del estrecho y la capacidad de

protegernos de los vientos no deseados (el levante del estrecho).

Existen cuatro oquedades, o modificaciones dentro de la topografia del cerro, las dos situadas mas al norte
son claramente canteras producidas por la extraccién de material para la fabricacion de ladrillo y otra mas
al sur de cardcter més lineal y probablemente de distinta procedencia, asociada a movimienios de tierra
que habilitaban una mejor visibilidad y campo de disparo a las baterias militares de las cotas superiores.
Por 0ltimo en la zona sur este existe ofra cantera de geomelria mas rectangular abierta a la cuenca que

atraviesa el sector.

2.1.1 Parcelario y superficie

La extensién de suelo que se clasifica como Urbanizable Sectorizado representa una superficie de suelo de
158.707 m? de suelo y una superficie con aprovechamiento de 159.319m? y se localiza en la zona norte

del ntcleo urbano de Tarifa.
En concreto se corresponde con las fincas 1564, 4100, 4101,4576, 6647 del registro de la

propiedad de Tarifa y con las parcelas 41 y 42 del poligono 20 del catastro ristico de referencia
catastral 11035A020000410000AA y 11035A020000520000AF respectivamente.
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2.1.2 Objeto de la Modificacion Punfua!

e

El objeto de esta Modificacién Puntual del P
Urbanizable Sectorizado de uso global ansﬁlco, en. e| sector de Tarifa denominado por el POT como
“Guijo-Albacerrado”,

el planeamiento general vigente, para la :mplcmfooqn del nuevo sector.

clasificado en la chuohdod como suelo no urbanizable de cardcter natural o rural por

La extension de suelo que se clasifica como Urbanizable Sectorizado representa una superficie de 159.319

m?2 y se localiza en la zona norte del nicleo urbano de Tarifa.

El presente documento persigue la Modificacién Puntual del Plan General de Ordenaciéon Urbana del
municipio de Tarifa, en los términos establecidos por los articulos 36 y 38 de la Ley 7/2002, de 17 de
diciembre, de Ordenacién Urbanistica de Andalucia (en adelante LOUA), con el objeto de habilitar un
sector de suelo urbanizable para la implantacién de un desarrollo turistico de alta calidad, en consonancia
con el Convenio suscrito entre la sociedad propietaria de la totalidad del suelo METROVACESA, SUELO Y
PROMOCION, S.A. y el Ayuntamiento de Tarifa, con fecha 19 de septiembre de 2014.

Para ello es necesaria la clasificacién de un nuevo sector de Suelo Urbanizable Sectorizado de uso global
Turistico, en el sector denominado SUS TU-01 "ALBACERRADQ" de Tarifa.

Se prevé la delimitacién de un Sector independiente de Suelo Urbanizable, a ordenar mediante el
correspondiente Plan Parcial de Ordenacién. Posteriormente serd necesario el desarrollo de la ejecucién de
la zona, a través de los correspondientes Proyectos de Urbanizacién y de Reparcelacién previo a los

proyeclos de edificacion.

2.2 EXPOSICION DE LOS OBJETIVOS DEL PLANFAMIENTO

El entorno econdmico y social de Tarifa y la realidad turistica existente caracterizada por la elevada
competencia, las nuevas tecnologias y las redes sociales aplicadas a las actividades productivas, la
globalizacién y sobre todo la presencia de una clientela turistica mas auténoma y mas interesada en la
bisqueda de experiencias enriquecedoras motivan un cambio que siente las bases para un nuevo modelo
de desarrollo turistico. Se hace necesaria una nueva cultura basada en la sostenibilidad, en la

responsabilidad, la Modificacién y la calidad.

La presente Modificacién de planeamiento encuentra un aval en el propio sistema legislativo de la
Comunidad Andaluza. Asf, en la Exposicién de Motivos de la Ley de Ordenacién Urbanistica de Andalucia
se plantea como uno de los objetivos de la Ley conseguir mayores grados de cohesién e integracién social
a fravés de la distribucion de usos y equipamientos en las ciudades; hacer de éstas espacios de convivencia
y espacios vividos, a fravés de las dotaciones necesarias y de la recudlificacién y reequipamiento de
aquellos sectores urbanos que lo precisen, o establecer criterios propios para la proteccién de patrimonio

urbanistico, arquitecténico, histérico y cultural, en coordinacién con la legislacién sectorial existente. ...

Los criterios generales que motivan esta Modificacion Puntual son los siguientes:
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MODIFICACION PUNTUAL DEL FGOU TARIFA
PARA LA NUEVA CLASIFICACION COMO SUELO URBAMIZABLF
DEL SECTOR SUS-TU-D1 ALBACERRADO

a)

f)

h)

nuzob 'de LJ

Cenerar de un sector de suelo urbc{ s

turistico del municipio de Tarifa vy del CGmpDJdGn

513 éolbcﬂ urlsigﬁo dor}d? Jmpkmkar de desarrollo
G|br0|1\ﬂr Fushfea; ;ﬂ?moior econémico de

7 -
reactivacién para esta zona tradicionalmente clepnm!do“ pﬁi 'de'botencmr los valores ambientales

y naturales del territorio y relanzar la actividad turistica sof lblé\y de calidad que sirva de elemento

ke g\lm NG

3 | o 1l
Dar cumplimiento al articulo 35.3 de la LOUA, por eLcuéT ﬁse,obligcn a los municipios a proceder a

atractor de nuevas inversiones que reactiven la economla

la modificacién de sus instrumentos de planeamients genarof pcrrc adaptar sus determinaciones a
la planificacién territorial, que venga contenida en IQs Plcnngé del Ordenacion del Territorio de

ambito subregional, cuya entrada en vigor les vengd sobrevenida.

Establecer un nuevo sector de suelo urbanizable sectorizado de uso turistico que dé respuesta a la
demanda turistica de Tarifa, en virtud de la capacidad que el POT del Campo de Gibraltar concede

los instrumentos de planeamiento general.

Impulsar el turismo sostenible en el medio litoral como sector estratégico de la economia de Tarifa,
generador de empleo y desarrollo econdmico, basado en las caracteristicas diferenciales del

territorio.

Dotar de capacidad alojativa turistica que dé respuesta a la creciente demanda, garantizandose que

al menos del 50% de la edificabilidad total del sector se destina a uso turistico.

Clasificar como suelo urbanizable sectorizado, en coherencia con la estructura urbanistica del
territorio; ubicandose colindante con los suelos urbanos existentes, vinculando a éstos de forma
preferente las funciones centrales de este crecimiento y garantizandose la continvidad de las redes

de comunicacién con el resto del territorio, y la integracién viaria con las dreas urbanas contiguas.

Proteger los recursos turisticos de acuerdo con el principio de sostenibilidad. El uso eficiente y
sostenible de este ambito de suelo, con una ubicacién estratégica dentro del municipio, como
potencial recurso, destinando los espacios mds idéneos para un uso turistico a la implantacién de
aquellas actividades susceptibles de generar mayor nivel de empleo y valor afadido en la economia

local.

Establecer una urbanizacién de gran valor a nivel de paisaje urbano, habilitando espacios en los
que se desenvuelve la estancia de las personas potenciando un turismo calidad, con el fin de
potenciar su dotacién con equipamientos especificos como puede ser un Centro Tecnolégico de

Deportistas, escuela de Hosteleria, viveros de empresas. ..

Impulsar la accesibilidad universal a los recursos y servicios turisticos, asi como el acceso a la

informacién en igualdad de condiciones.

Sobre estos objetivos genéricos, se desarrolla la ordenacién global del émbito de la Modificacién Puntual,

como corresponde a su clasificacién como Suelo Urbanizable Sectorizado para alcanzar una calidad
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integral atendiendo a los diversos servicios, establecimientos y destinos turisticos, incorporando la

accesibilidad como obijetivo a alcanzar en las estrategias de actuacion.

2.3 LOCALIZACION SOBRE EL TERRITORIO DE LOS USOS GLOBALES E
INFRAESTRUCTURAS

Tarifa es un municipio de gran extension (419,7 km? en el cual residen 18.085 habitantes (IEA, 2013). Se
compone de 8 nucleos de poblacién, siendo el de mas entidad el nicleo urbano de Tarifa, en el que se
encuentra el Puerto que lleva su nombre. Los usos del suelo presentes en el término municipal de Tarifa, asi
como en el resto de la zona de estudio, se representan cartograficamente en el Mapa 13. Usos del suelo

actuales, y en la llustracién 2.1.
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llustracién 2.2. Usos del suelo aciuales en la zona de estudio.

Se puede observar que en la zona de estudio predominan los espacios naturales, fundamentalmente los
espacios de vegetacién arbustiva o herbdcea. Estos espacios determinan una imporfancia econdémica y
ssecialde la ganaderia en la poblacién de Tarifa, si Pbrlggita actividad econémica fundamental del municipio
jes el tyrisme, Fnieste mosaico, de usos del suglo r,”lo existencia de usos agricolas como tierras de labor o
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Concretamente, el ambito de acluacién pertenece a un dmbito mayor denominado Albacerrado, en
continuidad con el suvelo urbano consolidado del municipio de Tarifa, que de una manera natural

completard su crecimiento.

Estos terrenos se encuentran actualmente clasificados como suelo no urbanizable.Lla extension de suelo
representa una superficie de 159.319 m? y se localiza en la zona norte del nicleo urbano de Tarifa.En
concreto, se corresponde con las fincas 1564, 4100, 4101,4576, 6647 del registro de la propiedad de
Tarifa y con la referencia catastral 110355A0200004 10000AA.

El sector tiene una forma irregular pero compacta, adaptandose a los limites de la parcela objeto de
Modificacién Puntual. Limita, al Qeste, con suelo no urbanizable; al Sur, con suelo urbano consolidado
residencial; al Este, con la calle Batalle del Salado, principal via de carécter urbano de la ciudad; y al

Norte, con suelo urbano consolidado industrial.

Se aprecian cuatro modificaciones geomorfolégicas artificiales dentro del ambito (Fotograffa 2.1): las dos
sitvadas mas al norte corresponden con canteras producidas por la extraccién de material para la
fabricacion de ladrillo y otra mas al sur de carécter més lineal y probablemente de distinta procedencia,
asociada a movimientos de fierra que habilitaban una mejor visibilidad y campo de disparo a las baterias
militares de las cotas superiores. Por ltimo en la zona sur este existe ofra cantera de geometria mds

rectangular abierta a la cuenca que atraviesa el sector.

Fotografia 2.1. Modificaciones geomorfolégicas en el terreno como consecuencia de la actividad humana.
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2.4 DESCRIPCION DE LAS INFRAESTRUCTURAS ASOCIADAS A GESTION DEL
AGUA, LOS RESIDUOS Y LA ENERGIA

2.4.1 Abastecimiento

De acverdo con la informacién obtenida de la Memoria del Plan Hidrolégico de la Demarcacién
Hidrografica Guadalete Barbate, periodo 2009-2015

(hitp://www.juntadeandalucia.es/medioambiente/site/), Tarifa se abastece del embalse de Almodévar,

ubicado en el mismo término municipal, al este del nicleo de Facinas.
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En anejo de este Estudio se aporta certificado de suficiencia de recursos e infraestructuras hidricas.

Por otra parte, destacar que, en los terrenos objeto de estudio, se localiza un depésito de agua municipal,
gestionado por la empresa Aqualia (Fotografia 2.2). Dicho depésito se localiza muy cercano al punto
central del ambito de actuacion, asegurando que el sector dispondré de esta infraestructura necesaria para

el abastecimiento de agua (Fotografia 2.3).
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Fotografia 2.2. Depésito de agua municipal localizado en el Gmbito de actuacién.
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Fotografia 2.3. Localizacion geogréfica del depésito de agua municipal.
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2.4.2 Saneamiento!

En la actualidad, en el nicleo de Tarifa, no hay instalaciones de depuracién propiamente dichas. La forma
de resolver la depuracién, se lleva a cabo aprovechando la gran capacidad de autodepuracion del medio

marino.

Esto se hacia vertiendo a través de un emisario submarino que inyectaba el agua residual a una distancia
de 1.800 m de la costa, a una profundidad de unos 37m, terminando en un tramo difusor disefiado al

efecto.

El emisario submarino se construyé en el afo 1994. Dada la considerable longitud de la conduccién y
dado el perfil batimétrico de la costa, el emisario funcionaba mediante un bombeo en cabeza. Dicho
bombeo se ubicaba junto al paseo maritimo, en la zona donde posteriormente se construirfa la piscina

cubierta y el mirador, en la zona sur de la playa de Los Lances.

Para evitar los atascos en el tramo de boquillas de salida (difusor) y porque asi lo exige la Orden Ministerial
del 13 de julio de 1993, por la que se aprueba la instruccién para el proyecto de conducciones de vertido
de la tierra al mar (BOE n® 178 de 27-07-1993), se construyd una instalacién de pretratamiento (desbaste y
tamizado de sélidos) a finales de los anos 90. Este pretratamiento, se ubicé en las proximidades del campo
de fotbol (a unos 200ml de la zona de la piscina) y lo que se hizo fue aprovechar el bombeo al emisario
para bombear el agua residual que se concentraba en ese punto. Para proteger a las bombas, se intercalé

una reja antes del bombeo.

Junto al pretratamiento, se construyé también un nuevo pozo de bombeo desde el que se bombea
actualmente al emisario. Es decir, de la zona del campo de fitbol sale la conduccién que une el
pretratamiento con la zona de la piscina para conectar con el tramo inicial del emisario. Se podria decir
que el emisario sigue siendo el mismo que se construyé en 1993, pero ahora, en vez de salir directamente

desde el bombeo inicial de la piscing, sale desde la zona del campo de fotbol.

Otra obra relacionada con el saneamiento de Tarifa, es el entubado de un arroyo que atraviesa parte del
nucleo urbano y que fue soterrado en el afo 1991. Esta obra conduce las aguas del citado arroyo y las
transporta hasta la playa, siguiendo un trozado que debe coincidir aproximadamente con el curso natural

del cauce y emerglendo tras el paseo maritimo. Se desconoce |0 seccion de este entubado; la parte que
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En definitiva, en Tarifa actualmente no hay instalaciones propiamente dichas para la depuraciéon de aguas
residuales urbanas, sino que existe simplemente un pretratamiento que elimina los sélidos, grasas y arenas.
El agua, una vez pretratada, se vierte al medio marino a través de un emisario submarino. La red de
saneamiento es unitaria en la mayor parte del nicleo, pero tanto en las zonas de reciente urbanizacion,
como en las zonas previstas para nuevos desarrollos, se ha optado por resolver el suneamiento mediante

red separativa.

Con la nueva EDAR, se pretende dar servicio tanto al nicleo urbano actual de Tarifa como a los futuros
desarrollos urbanisticos que estan previstos (algunos en ejecucién) fanto en la periferia del nicleo como
también, a medio y largo plazo, los crecimientos programados en la zona oeste del nicleo actual y que

irian desde la zona de La Pefa, pasando por Valdevaqueros y Los Lances.

La nueva EDAR de Tarifa (Cadiz), se ubicard dentro de la parcela n® 7 del poligono 22 del catastro de
rostica de Tarifa. De los 42.700m? que aparecen en la ficha catastral de la parcela, se ocupardn para la

urbanizacién de la nueva planta unos 24.600m?.

La parcela de la EDAR linda con la cara norte de la parcela en la que se ubica la subestacién de Red
Eléctrica de Espana (nodo de 400.000V perteneciente a la red principal), en el paraje conocido como

“Cerro del Pinganillo”.

Por tanto, la futura EDAR proporcionard los servicios de depuracién necesarios y permitirG que estén

cubiertas las exigencias en materia de saneamiento en el sector objeto de Modificacion Urbanistica.

En la ilustracién incorporada en la pdgina siguiente se muestran las infraestructuras asociadas al

Abastecimiento y al Saneamiento de agua presentes en el sector objeto de la Modificacién Puntual.

10
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2.4.3.1 Punto limpio

Ademds el nicleo urbano de Tarifa cuenta con un punto limpio en las siguientes coordenadas:

Coordenada 2( £ Cfmrdenu_daiY

PUNTO LIMPIO DE TARIFA 265.247,18 m 3.989.417,97 m

Ubicado, por tanto, a escasos metros del sector objeto de Modificacion.

2.4.4 Accesos

El sector es colindante a la ronda urbana principal de Tarifa denominada en este framo como calle Batalla

del Salado.

La ordenacién propuesta deberd garantizar el acceso a la red existente y conexiones hacia la futura red
viaria que ordene la zona residencial Guijo-Albacerrado que llegaré hasta | N-340 convirtiendo a esta en la

futura ronda urbana como pasa en la mayoria de los municipios del litoral andaluz.

Internamente se plantea un anillo que recorre todo el sector en su perimetro conectado en distintos puntos

2.4.5 Red Eléctrica

Existe un tendido eléctrico aéreo de media tensién que discurre en direccién norte-sur de una longitud

aproximada de cuatrocientos cincuenta (450) metros de longitud que apoyan en cualro forres deniro del

ambito de intervencion (Fotograffa 2.4).

Fotografia 2.4, Tendido elécirico que atraviesa el ambito de intervencion.

STLRAMMNCIA - aprowade Esta instalacién es incompatible con el futuro desarrollo turistico, por lo que en el Plan Parcial se debera
bedctalments vor o Fxcmo, Ayuntamiento ¢ Tarifa em se soferrar la citada linea adapténdola al trazado de los viales planteados en el mismo.
‘ L7 Stl, 2016 - - (Artals 1288 P . . . .
i, g Fn la siguiente imagen se muestran las infraestructuras eléctricas existentes en el sector objeto de
@el Fegiam J2 a1 WTF inafirbanisuco).

Modificacion:

' e “ el presente documento
L7retion pubhca para cumplimentar lo requerido

1 Tarritorial da I3 Ct;%q?rral:ﬂ{gﬁmrjwﬁ Pesca
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Por tanto, a modo de sintesis, respecto al abastecimiento, saneamiento y suministros, la finca de actuacion

[ | SUBESTACION

se localiza junto a edificaciones ya conectadas a estos servicios, y en funcionamiento.

En cuanto a la_movilidad/accesibilidad funcional, la actuacién limita con suelo urbano, y se localiza
préxima al nocleo de Tarifa, siendo facilmente accesible por encontrarse junto a un vial urbano, el

correspondiente a la Calle Batalla del Salado, a menos de 1 km de la N-340.

La parcela se abastecerd asf de dotaciones ya existentes, préximas a ella, y no se requieren acciones de
renovacién, mejora o rehabilitacién para su utilizacién, por lo que no procede establecer una descripcién
pormenorizada de infraestructuras para nuevas dotaciones, ademds de lo contemplado en el epigrafe

2.3.3. Abastecimiento, suneamiento y suministro.

Las infraestructuras descritas en este epigrafe se pueden consultar también en el Plano 18. Conexiones y

suministros, realizado a partir de datos del DERA. Este plano se muestra en la siguiente imagen:

.. LINEA AEREA 16 KV

RED ELECTRICA (ENDESA)

'

ACOMETIDA EN SUBESTACION LINEA SUBTERRANEA 15 KV

SUBESTACION . C.T. INTERIOR C.5.E

strucuén 2.4. Infraestructuras existentes: electricidad. Informacién gréfica elaborada a partir del PGOU Tarifa 1990.

2.
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2.5 DESCRIPCION DE LAS DISTINTAS ALTERNATIVAS CONSIDERADAS

E

posterior evgluacion que concluya con la seleccién de la alternativa més favorable segin estos criterios.

b2l B g aments @\‘[-‘;

ste epigrafe del Estudio Ambiental Estratégico se describen las alternativas contempladas, para su
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2.5.1.1 Aliernativa 0: Situacién actual

La Alternativa O considera la no actuacién, esto es, mantener el PGOU del municipio de Tarifa sin llevar a

cabo Modificacién Puntual.

No procede por tanto la descripcién de esta Alternativa 0, ya que consiste en la no ejecuciéon de la

Modificacién y, por tanto, no implantar los usos comerciales proyeciados en la parcela considerada.

2.5.1.2 Alternativa 1. Desarrollo del Area de Oportunidad Guijo-Albacerrado

La Alternativa 1 se basa en el desarrollo del Area de Oportunidad Guijo-Albacerrado, de acuerdo con las
determinaciones establecidas por el Plan de Ordenacién del Territorio del Campo de Gibraltar, que la
considera un Grea estratégica de desarrollo para el municipio de Tarifa. Se persigue con la consideracion
de estos terrenos como Area de Oportunidad por el Plan favorecer una ordenacién equilibrada que

garantice la compatibilidad de usos y la cohesién territorial del ambito.

La ejecucion de esta alternativa supone el desarrollo del conjunto del Area de Oportunidad establecido por

el Plan, que tiene una superficie de 468.948 m*situados al Norte del nicleo urbano de Tarifa.

2.5.1.3 Alternativa 2. Desarrollo del sector denominado SUS TU-01 "ALBACERRADO " en el Area
de Oportunidad Guijo-Albacerrado

El objeto de esta Modificacién con carécter de Modificacion Puntual del PGOU vigente ~Adapiacién Parcial
del Plan General de Ordenacién Urbanistica de Tarifa- no provoca una alteracién ni integral ni sustancial
de la ordenacion establecida en el mismo. Se trata de una alteracién puntual de la clasificacion del suelo en
un ambito que no afecta a suelos especialmente protegidos sino que se da cumplimiento a las directrices
establecidas por el POT del Campo de Gibraltar en los términos que en él se concretan, con la finalidad de

dar respuesta a la demanda turistica del municipio.

Su objetivo consiste en, frente al desarrollo del conjunto del Area de Oportunidad descrito en la Alternativa
1, el desarrollo especifico de un sector, denominado SUS TU-01 "ALBACERRADO". Para ello, se propone la
clasificacion de un nuevo sector de Suelo Urbanizable Sectorizado de uso global Turistico, clasificado en la
actualidad como suelo no urbanizable de caracter natural o rural por el planeamiento general vigente, para
la implantacién de un desarrollo turistico de alta calidad. El sector considerado tiene una superficie de
159.319 mZ2.

Se busca con esta Modificacién Puntual la puesta en valor de uno de los mejores espacios turisticos
litorales para un desarrollo urbano ambientalmente bien integrado, de alto contenido en plazas hoteleras y

establecimientos turisticos de ocio, comercio y actividades; todo ello sin que se desarrolle el conjunto del

ESTUDIO AMBIENTAL ESTRATEGICO
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Area de Oportunidad, de una superficie total mucho mayor (468.948 m2 frente a 159.319 m2) que la

considerada en esta alternativa.
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2.6 DESCRIPCION DE LA ACTUACION. -

2.6.1 Determinaciones del planeamrem‘o generol wgepfe

El Planeamiento General vigente en el munroplb da anfo |0 ADAPTACION PARCIAL DEL PLAN
GENERAL DE ORDENACION URBANA del a IO LEY\ 7/‘ 2 DE ORDENACION URBANISTICA DE

A_.ﬁ,,.—-‘

NUM. 205. Este documen’ro se redacio para odoplor a la LOUA el TEXTO REFUNDIDO DE LA
ADAPTACION Y REVISION DEL PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA DE TARIFA del1990.

BN

.".3‘
¥

llustracién 2.6. Clasificacion de suelo y ocupacion del territorio. Plan General de Tarifavigente.

Desde la aprobacién definitiva del PGOU y debido su dilatada vigencia, el plan ha ido de adapténdose a

las nuevas condiciones que han marcado los tiempos sufriendo numerosas modificaciones puntuales:

FECHA DE
MODIFICACIONES PUNTUALES DEL PGOU APROBACION
Art. 2.3.1. Ordenanza vivienda plurifamiliar o colectiva. 30/01/2007
C/ Alcalde Juan Nofez y Avda. Fuerzas Armada 30/04/2010
C/ Manuel Reine Bruille y Cénovas del Casiillo 25/11/2008
C/ Tralalgar s/n 22/11/2005
Entre C/ Almadraba C/ Bailén y Avda. de Andalucia 05/04/2002
Entre C/ Arapiles San Sebastién y Numancia Conservera La Tarifefia 21/07/2005
Facinas 24/06/2005
Fascinas Yega Arleaga 16/11/2004
Fabrica de Conservas Pifero y Diaz 21/07/2005
MP PGOU en la Normativa determinaciones en Suelo No Urbanizable Comin 31/07/2006

ESTUDIO AMBIENTAL ESTRATEGICO

rLf" :‘-"i J =4 "‘-] Terita r".~ fi Scine _I \
y 4 a'aAIEEGHA BEoficio g 4:..
MODIFICACIONES PUNTUALES DEL PGOU APROBA@@EO&; Og pchl ,
Parcelas H2 de la Zona 1 del ano del nocl ra E “TAR
Quebmmmic‘{hg el Suelo Urb el nicleo de Atlanter 26/9”2@1 LT 1!:\‘1‘:}..
Parcelas P3 y P6A de la zona 7 del suelo urbano del nicleo La Marina I 0?/@5/2’@ $EEA |
SA-2. Quebrantanichos. Parcs. H2 y G1 04/Q5/2019 1 | -
Sector S-1 El Cuartén 1€ EU/]Q? Rt j ¢
Sector 5-3 Albacerrado 28/095§991+ / </

31997/2006 < t:/ /
29/0‘@@?& k-

Sector SA-1 Cabo de Plata Atlanterra Unidades 56 y 7
Sector SA-2 Quebrantanichos

Sector SL-3 Los Lances 22/03/2008=
Sectores SA-1 y SA-3 Cabo de Plata 13/08/1998
Suelo Urbano de Albacerrado 22/12/2009
Tahivilla cambio aislado en la clasificacién de suelo 24/06/2003
Tahivilla Reclasif. de suelo aislada 15/05/2001
UE-15 21/11/2000
Castillo de Santa Catalina cambio de calificacion en parcela de instalaciones 02/12/2014

especiales

El desarrollo del PGOU del aiio 90 deja latente la necesidad de crecimiento hacia el norte en un suelo que
termine de consolidar la ciudad hasta la N-340 sin la necesidad interferir en los espacios naturales del
municipio.

En el d&mbito del sector de Albacerrado se clasifica como suelo no urbanizable de carécter natural o rural.

2.6.2 Determinaciones del planeamiento supramunicipal vigente

2.6.2.1 Plan de Ordenacién del Territorio de Andalucia (POTA)

El Plan de Ordenacién del Territorio de Andalucia (POTA) se aprobé por el Decreto 206/2006, de 28 de
noviembre y fue publicado en BOJA de 29 de diciembre de 2006.

En este Plan se limitan los crecimientos urbanos de Andalucia. Con carécter general no se admiten los
crecimientos que supongan incrementos de suelo urbanizable superiores al 40% del suelo urbano existente

ni los crecimientos que supongan incrementos de poblacién superiores al 30% en ocho afos.

Segon el POTA no podria llevarse a cabo el crecimiento recogido en el Avance del PGOU de Tarifa de
2004 pues superaba los limites de crecimiento méximos. La aprobacién del POTA hizo inviable lo recogido

en el Avance.

Por otro lado en el Plan de Ordenacién del Territorio de Andalucia cede a los planes de ordenacién del

territorio de ambito subregional la determinacién de los criterios especificos para cada dmbito.

2.6.2.2 Plan de Ordenacion del Territorio del Campo de Gibraltar

En diciembre de 2011 se aprueba el Plan de Ordenacién del Territorio del Campo de Gibraltar (Cédiz) por
el Decreto 370/2011. El Plan de Ordenacién del Territorio del Campo de Gibraltar concede los
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instrumentos de planeamiento general la capacidad para establecer nuevos seclores de suelo urbanizable

de uso turistico que den respuesta a la demanda turistica del dmbito.

Se plantean criterios para la ordenacién y proteccién de unos suelos de valor estratégico para el futuro de
la aglomeracién urbana, su patrimonio territorial y sus recursos productivos del futuro, asegurando un
cambio de modelo del espacio turistico, orientando los nuevos sectores urbanos hacia una estructura
productiva basada en establecimientos turfsticos reglados y actividades de diverso tipo que fundamenten su

competitividad en la diferenciacion basada en los atractivos naturales, culturales y paisajisticos.

En este sentido, el Plan establece nuevas férmulas para la activacion territorial de espacios dotados de gran
singularidad y atractivo paisajistico. Asi para el litoral atléntico se establece la ordenaciéon de un medelo
natural-turistico. Se plantea la incorporacién de los principales recursos territoriales al programa de estancia
mediante la promocién de areas de activacién ferritorial, en un contexto de actividad desestacionalizado y

de flujos no masificados.

lgualmente, se apuesta por el mantenimiento de las caracteristicas del litoral, evitando la formacién de un
continuo urbanizado, mediante la proteccién de los espacios de mayor valor territorial y la priorizacién de

los usos turisticos y recreativos en la Zona de Influencia Litoral.

2.6.3 Determinaciones de la ordenacién estructural

El nuevo Sector SUS TU-01 "ALBACERRADQO" pasaré a clasificarse como Suelo Urbanizable Sectorizado, con
Uso Global Turistico. El sector deberd desarrollarse mediante el correspondiente Plan Parcial de
Ordenacién, segin el articulo 13 de la LLO.U.A. y ejecutarse a través de sus correspondientes instrumentos

de ejecucion, proyectos de Urbanizacién y Reparcelacion.

El nuevo Sector SUS TU-01 "ALBACERRADO" pasa a definir una Gnica y nueva Area de Repario coincidente
con sus limites y con las mismas condiciones de aprovechamiento y uso que resultan de la media del

municipio para el uso global residencial.

Las principales caracleristicas de dicho sector, detalléndose en la ficha urbanistica que se adjunta més
adelante, son: 4 e7d B

bwdva 1! ' vinRfamiente Qe Tarily cu se

SUS TU-1 "ALBACERRADQO" - )

A / ,_,H 21“5 . {Articals 178,89
SUPERFICIE DEL SECTOR 5, 158.707 m?
SUPERFICIE CON APROVECHAMIENT@ 159.319 m?
CLASIFICACION ?‘“-'f:’:*“"’ Urbanizable Sectorizado
USO GLOBAL Turistico
COEFICIENTE DE EDIFICABILIDAD GLOBAL | ¢ 0,3 m%/m’s
MAXIMA EDIFICABILIDAD "i,-/ 47.796 m’
DENSIDAD DEL SECTOR '=;,7’/ 14,94 viv/ha
NUMERO MAXIMO DE VIVIENDAS ! 238
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APROVECHAMIENTO MEDIO DEL AREA DE REPARTO: 0,108 UA/m?
APROVECHAMIENTO OBJETIVO: 17.206 UAs
APROVECHAMIENTO SUBJETIVO: 14.780 UAs
CESION: 1.721 UAs
INCREMENTO DE CESION COMPENSATORIA POR EXENCION DE VP 706 UAs

Actividades industriales y grandes superficies

USOS INCOMPATIBLES minoristas (art.62 POTCG)

El Plan Parcial de Ordenacién podré delimitar varias unidades de ejecucién independientes. En el caso de
ejecutarse mas de una unidad de ejecucién, éstas deberdn ser proporcionales en cada una de las mismas y

cumpliran lo estipulado en el art. 105 de la LOUA.

B.3.2 Determinaciones preceptivas de ordenacién pormenorizada.

PIANFAMIENTO DE DESARROLLO Plan Parcial

DOTACIONES 48.592 m?s
SISTEMA LOCAL DE ESPACIOS LIBRES 32.660 m’s
SISTEMA LOCAL DE EQUIPAMIENTOS 15.932 m%
EDIFICABILIDAD ALOJAMIENTO TURISTICO 23.899 m2t
EDIFICABILIDAD COMERCIAL TURISTICO 7.169 m2t
EDIFICABILIDAD RESIDENCIAL 16.728 m2t
SISTEMA GENERAL DE ESPACIOS LIBRES 16.313 m%

SISTEMA DE ACTUACION

USOS INCOMPATIBLES
PLANEAMIENTO DE DESARROLLLO
PROGRAMACION

DILIGENCIA:

Compensacién
Actividades Industriales y grandes superficies minoristas
Plan Parcial de Ordenacién

Plazo total:4 anosPlazo Planeamiento:2 afos

(i P

Puntual de . sstablece’ & ‘desc:rrollo del nuevo sector de suelo urbanizable
denomirdo/SUS: TULO. -ALBACERRADQ" pcm:l Uso Tunshco que mediante la redaccién de un Plan Parcial
contendrd, de aciierde ¢ con lqs)eﬁlgi%hé‘}us it tespecio de la L.O.UA. y del Reglamento de Planeamiento

Urbanistico (en adelante R.P. ,f ), las 5|gu19r3eg§§e émréoones

s
a) Delimitacién del c:ret: e planeamiento, abarcando el sector definido en presenfe modificacién del

RGOLUL //" -

b) AS|gnGC|on de/Usos pormenorizados y delimitacién de las zonas en que se divide el territorio

plonecxdo por’rcrzor] de aquellos y, en su caso, la divisién en unidades de ejecucién.
d  Serio m|e(110 Cle reser*.fos de terreno para parques y jardines pUblicos, zonas deportivas pOblicas y de
P parq Yl P P P Y
recreo’ v’equm)cin tamblen pUblicas, en proporcién adecuada a las necesidades colectivas.
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d) Fijacion de reservas de terrenos para centros culturales y docentes poblicos y privados, agrupados
segun los médulos necesarios para formar unidades escolares completas, en caso de ser obligatorio.

e) Emplazamientos reservados para templos, centros asistenciales, sanitarios u otros servicios de inferés
publico y social, en caso de ser obligatorio.

f)  Trazado y caracteristicas de la red de comunicaciones propias del sector y de su enlace con el
sistema general de comunicaciones previsto en las P.G.O.U., con senalamiento de alineaciones y
rasantes, zonas de proteccién de la red viaria y prevision de aparcamientos.

g) Caracleristicas y trazado de las galerias y redes de abastecimiento de agua, alcantarillado, energia
eléctrica, telecomunicaciones y de aquellos otros servicios que, en su caso, prevean las P.G.O.U.

h) Evaluacién econémica de la implantacién de los servicios y de la ejecucién de las obras de
urbanizacién.

i)  Plan de etapas para la ejecucién de las obras de urbanizacion, y en su caso, de edificacion.

Ademas de las determinaciones anteriores, el futuro Plan Parcial, por referirse a una urbanizacion de

iniciativa particular contendrd las siguientes:

a) Modo de ejecucion de las obras de urbanizacion.

b) Compromisos que se hubieren de contraer entre el urbanizador y el Ayuntamiento, y entre aqui y los
futuros propietarios, en orden a:

1. Plazos de ejecucién de las obras de urbanizacién e implantacion de los servicios.

2. Construccion, en su caso, de edificios destinados a dotaciones comunitarias de la urbanizacion,
no incluidas entre las obligaciones generales impuestas por la ley.

3. Conservacion de la urbanizacién segin los términos expresados en el convenio de planeamiento
que sea firmado entre la propiedad y el Ayuntamiento.

) Garantias del exacto cumplimiento de dichos compromisos por importe del 6% del coste que resulta
para la implantacién de los servicios y ejecucion de las obras de urbanizacién en los términos
permitidos por el articulo 46.c del Reglamento de Planeamiento, en el plazo de un mes a partir de
la Aprobacion Definitiva del Plan Parcial. Las garantias podrén prestarse en meldélico, en valores
pUblicos o mediante aval bancario.

d)  Medios econémicos de toda indole con que cuente el promotor o promotores de la urbanizacion,
indicando los recursos propios y las fuentes de financiacion.
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2.7 NORMAS URBANISTICAS"V"” |
TITULO 1. NORMAS GENERALES. BE

Arifculo 1°. Obijeto. -__,'," P

Las presentes Normas Urbanisticas tiene por ob|eto \es{obfecer las determinaciones de ordenacién y de

previsiéon de programacién y gestion propias del suelo Urbanizable Sectorizado, tal como se exige por el
articulo 19.1 .b) de la Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de Ordenacién Urbanistica de Andalucia.

Articulo 2°. Alcance y contenido.

Las normas urbanisticas regulan las determinaciones propias de la ordenacién estructural definidas por el
articulo 10.1 de la Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de Ordenacion Urbanistica de Andalucia, a saber:
Sectorizacion.
Usos globales.
Densidad.
Edificabilidad.
Aprovechamiento medio.
Asimismo, la Modificacién Puntual establece determinaciones propias de la ordenacién pormenocrizada ya
especificada en la memoria y planos de ordenacién de este documento.

TITULO 2. CONDICIONES GENERALES DE USO Y EDIFICABILIDAD
Articulo 3°. Usos globales. Coelficientes de ponderacién.

La presente Modificacién Puntual del P.G.O.U. de Tarifa establece como uso global del sector el uso

TURISTICO.

i Coeficientes de Ponderaciéon
Usos lucrativos
Zona Uso y tipologia Sector Pondzracion
Alojamiento TURISTICO 0,7 0,96 0,52 0,35
Comercial TURISTICO 0,7 0,91 0,52 0,33
Residencial Libre 0,7 1,09 0,52 0,39
Residencial Protegida 0,7 0,70 2:52 0,25

La fijacién de los referidos coeficientes se realiza atendiendo a los valores relativos establecidos en los en el
Plan General de Tarifa, asi como su Adaptaciéon Parcial a La LOUA, y de acuerdo al decreto 11/2.008. No
obstante, el Plan Parcial de Ordenacién podrd completar estos coeficientes, si, ajustados al uso global
descrito, definen diferentes fipologias pormenorizadas, dentro de la global resefada, que aconsejen una

determinacién mas especifica.

Articulo 4°. Usos compatibles.

Serén usos compatibles al uso global aquellos que estime el Plan Parcial en desarrollo de las normas
establecidas en la esta Modificacion Puntual y en el planeamiento general vigente.

Articulo 5°. Usos incompatibles.
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acuerdo con el articulo 62.2.¢) del Plan de Ordenacién del Territorio del Campo <
S NYINT

7 ol I 41;,-,-‘«\
Articulo 6°. Caracleristicas del Sector, 7 5 ! sa\ O\
1s)/ ‘?1'.‘3759 z\\
La edificabilidad resenada en el documento se distribuira, dentro del GmPIf@,;de d{;t}e,‘: @\\ lo recogido a
continucacion: { :lf f lu:
I
AN
Alojamiento turistico 23.899/,14{2? \'-_.‘; 7 , \‘
Comercial Turistico 7.169 m’ o
Residencial 16.728 m*

Al amparo de lo establecido en el articulo 10.1.A).b) de la LOUA se considera improcedente la obligacion
de establecer un porcentaje de reserva para vivienda protegida produciendo su compensacién mediante un
incremento de cesién en cumplimiento del deber contemplado en el arficulo 51.1.C.e de la LOUA. Este

incremento de cesiéon serd definido en el Anexo 1 de este documento de Modificacion Puntual.
Articulo 7°. Aprovechamiento medio.

El aprovechamiento medio del secior se establece en 0,108 UA/m?

Articulo 8°. Aprovechamientos.

Considerando las superficies del Sector, y segin se ha detallado en el apartado B.3.1. Determinaciones de
la Ordenacién Estructural, resulta el siguiente:

Aprovechamiento medio del Area de Reparto: 0,108 UA/m?

Aprovechamiento Objetivo: 17.206 UAs
Aprovechamiento Subjetivo: 14.780 UAs
Cesién obligatoria: 1.721 UAs
Incremento de cesién compensatoria 706 UAs

El aprovechamiento de cesién que corresponde al Ayuntamiento como Administracion actuante serd el 10%
del aprovechamiento objetivo del sector, incrementado en la cesién compensatoria que se establece por la
improcedencia de reserva de vivienda protegida de acuverdo con el articulo 10.1.A).b) de la LOUA,

cuantificada en el incremento de cesién compensatoria .
Articulo 9°. Criterios y directrices para la ordenacion detallada del Plan Parcial.

El Plan Parcial gestionard la superficie del Sistema General de Espacios Libres interior al sector en

cumplimiento de la LLO.U.A.
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En la ordenacién pormenorizada que determine el Plan Parcial se resolverd la conexién viaria y de las
instalaciones con el resto del municipio. Se realizard estudio volumétrico desarrolléndose las alturas

establecidas en la presente Modificacion Puntual.

Se estard a lo establecido en convenio firmado entre promotor y Ayuntamiento, al igual que a lo

especificado en la Memoria de Ordenacién de la presente Modificacion Puntual.

Articulo 10°. Desarrollo y Gestién.

El Sector de suelo Urbanizable objeto de la presente Modificacién Puntual se desarrollaréd mediante Plan
Parcial de Ordenacién, que deberd presentarse para su Aprobacién Inicial en el plazo méximo de un afio

desde la aprobacién definitiva de la presente Modificacién Puntual.

El Plan Parcial podra establecer las unidades de ejecucién que considere oportunas, siempre y cuando se

cumpla con la legislacién vigente, y en particular con el Art. 105 de la L.O.U.A y el Art. 36 del Reglamento
de Gestién R.D. 3288/1978.

IESTU DIO AMBIENTAL ESTRATEGICO

2.7.1 Ficha urbanistica

Lynatamienfo Se

ibe coleBrale o 2 7 SEI- 2ﬂ1ﬁ 7

Urbanistico).

DILIGENCIA: Para hace 3
bl 3er censlar quz el presents documento

S Somete a iniormacion plblica para cumplimanta !
e b matd 0 ara cumplimenizr lo requeride
o '“31 elzazpidn Terrlensi dz Ia Conséieria de: Anrcul "r QSifd;
y Medio Ambighie &n su cficio de fﬁih-’z.u‘..éFEﬁ& ?Htﬁ 2568

TARIFA, Qo b i,
s E_L SECRETARIO

A

19



M METROVACESA
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| Lo b | 3 ESTUDIO Y ANALISIS AMBIENTAL DEL TERRITORIO AFECTADO

IIJEHWD"CKLJN SUS-TU-01 "ALBACERRADO" |

3.1 ANALISIS AMBIENTAL DEL TERRITORIO

DETERMINACIONES DE LA ORDENACION ESTRUCTURAL

A continuacién se realiza un andlisis ambiental de la zona dentro de la cual se localiza el dmbito de

CLASE DE SUELO CATEGORIA
SUELO URBANIZABLE SECTORIZADO actuacién, situado en el término municipal de Tarifa. Esta informacién se complementa con los mapas
DETERMINACICE IES URRAMISTICAS . . i =
correspondientes, en los cuales se recogen los aspectos ambientales existentes tanto en la zona de estudio

SUEPERFICIE DEL SECTCR COM APROVECHAMIENTO" 159.319 m? DEMSDAD 14,94 viv/hos
T epe— S como especificamente en el dmbito de actuacién.
USO GLORAL Turtslico 1AAK. EDIFICAEILDAD RESIDENICIAL 16.728 m2 o ’ o

. . Para delimitar la zona de estudio en la que se enmarca el proyecto se han tomado las siguientes
COEFICIENTE DE ECIFICAEILDAD 0,3 m2s/m2t HUNMERO MAUMO BE VIVIEHDAS 238 viviendas
AN EDIFICABILDAD AT bl referencias: La esquina superior izquierda (esquina noroeste) corresponde con el nicleo urbano de Betis,
HUMERD MITINO PLAZAS HOTELERAS/ 571 pl * Essta una zona inurdatls fuero del DPH y b 2ona de servidumbre d2 SHU, con i - 2 5 3 . iy
ALOJAAIENTOS TURISTICOS plozos S perteneciente al municipio de Tarifa. La esquina superior derecha (esquina noreste) se sitba unos 2 km al
COHDICOIES DE APROVECHAMIENTO } . L . ,
: ; norte del nicleo urbano El Pelayo, perteneciente al municipio de Algeciras. La linea recta que une estos dos
ASEA DE REPARTO Unica
£PROECHAMIENTO MEDIO 0108 UNm2 puntos marca el inicio de la zona de estudio por el norte, y se prolonga hacia el sur hasta alcanzar la costa.
CORCHAL O HOMDREERCE Q00 [Foh il FCIOR:_1D0R Al bl Asi, queda un rectdngulo definido por los siguientes puntos segin sus coordenadas UTM:
AMALISS DE APROVECHAMIENTO
APROVECHAMIENTO OBIETIVO (U3) |17.206 APROVECH. SUBIETIVO (U3)  14.780 CESONDEAPROVECH. Uy 1721 TRt 706 Esquina superior izquierda: A 255.000 m Y: 3.998.000 m

Esquina inferior derecha: X: 275.800 m Y: 3.987.000 m

ORDEMNACION PORMENORIZADA PRECEPTIVA

CRITERIOS ¥ DIRECTRICES DE LA ORDANMACION DETALLADA

GENERALES

- Se destinacd la torm [nferior y de mayor accesibilidad desds lo calle Batolla del Salado o la uhicacién de los principales equipamisntos piblicss relacionadas conla
promocién del turismo y otociados o la restavracién y deportes de vierto.

- Se in*egrardn los forfines en los espacios libres locoles, ademds de plantear un itirzrario qus o medo de parque linzal corecte los mismos.

- Se procurard la genzracién de espacios donde se integren distintas wsos, en lo bitqueda de un modelo de civdad mediterdnza.

DETERMINACIONES VINCULANTES

- Se considero vinculan'e €l trozado viario y de SSGG de Espocios libres.

- Los espacios hibres deben cumplir lo establecido en el At 10 de lo LOUA.

- 82 gorantzoid qus el plarsomiento de desanollo prevea los riveles mas ollos de dotaciorss locales de los presisios enel arficulo 17.1.20 de la Leg 7/2002, de 17 de
diciembre, de Orderacisn Uibanistica de Ardalucio.

OTRAS DETERMINACIONES

Lo orderacién deberd terer en cusn'a la esistencio de lo via pscuario Celada del Puente de la Vega a Mojicos, intzgrandeln en el sistema de espacios libres del ssclor,
dotirdcla de un carril bici en paralzlo a la calle Batalla del Salado, para recuperar la continu'dad interrumpida en lo actualidad por fa zona indwstial.

DiSTRIEUCION DE USOS LUCRATIVOS

Editcabilidad {m21) Ceel. de zara Ces=f. Uso y tipologio Cosf. Sector Aprovechamiznto (Uos)
ALOJAMIEMTO TURSTICO 23.899 0,96 8.276
COMERTIAL TURISTICO 7.169 0,7 0,21 0,52 2.353
RESIDENCIAL 16.728 1,69 6.577
Usos incompalibles Actividodes irdustrioles y grondes superficies minaristas, szatn articulo 62 FOTCG

SISTEMA GENERAL

Ezpacios Libres (m?s)

16.313 TR T A~
DILIGENCIA: O I L .
DOTACIOHNES Mir 84AS R te  documento ) ; :
2 2 _— 7, Sl War 19 recuzrido 12} ¥y iz i » Urbanisucao),
Espocios Libres (m’s) Equipamientos (n’}qur a D ‘ v 5 AY
/ ;‘ ; Acully 25Ca p L 5 RETARIO | UNTAMIEN
32.660 15.232 v Madio Ambient H, ?ﬂﬁ I _ ENTO

llustracion 3.7°-

TP et innnnnnenninrsey

GESTION / oy

= — Esta zona es la que se ha estudiado y analizado ambientalmente, obteniendo la informacion que se refleja

NFEMO I . v v =

Gt . . Fi 1T ! , . . s

Aduarién Flaototal TR Instumentos de Desarcllo en los siguientes epigrafes del presente Estudio Ambiental Estratégico.

Compensacién 4 afos 2 afos Plan Proy. de Urbanizacién T LK ‘o :
Parcial
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Dentro de esta zona, se localiza el dmbito de actuacién del proyecto de Modificacién Urbanistica, que se

refleja en la llustracién 3.2.
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llustracién 3.2. Ambito de acluacién del proyecto.

3.1.1 Atmdsfera

El tipo de clima existente en la zona de estudio es el Mediterrdneo ocednico, seco o subhimedo (datos
extraidos de la Consejeria de Medio Ambiente, Junta de Andalucia). En concreto, en la parcela de
actuacion se caracteriza un ombrotipo subhtmedo, con una precipitacién de unos 800 mm anuales. La

temperatura media anual, por su parte, oscila entre los 16-18 °C.

La zona de estudio es famosa por sus impresionantes estadisticas de viento durante todo el aino. Un dia sin
viento es bastante improbable. Existen dos vientos predominantes: el fuerte y célido Levante, que sopla dia y
noche, y ofro més frio, el Poniente, que sopla més fuerte por las tardes. La razén por la que el viento de
Tarifa es tan fuerte y bien canalizado, es principalmente gracias al efeclo tinel que crea el Estrecho de

Gibraltar, el cual acelera el viento considerablemente

En el régimen de los vientos de la zona,dominan los de componente Este, el viento de Levante. Este factor
es importante tenerlo en cuenta yaque condiciona los trazados urbanisticos e impide el desarrollo de

unaagricultura sin riesgos econémicos.

Los vientos de Levante, asimismo, destacan por su velocidad. Originariamente secos, ya queprovienen del

interior de Africa, pero que se tornan mds himedos alatravesar el Mediterréneo. Al alcanzar el Estrecho, por
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efecto de laorogenia tiende a condensar su humedad en altura formando nubes,aportando constantes
nieblas y perdiendo buena parte de su cargahidrica, comportandose como viento seco en el resto de la

provincia.

Estos vientos tienen su méxima frecuencia en verano. Le siguen en importancia los vientos de componente

Noroeste y Oeste.

Volviendo a la velocidad del viento, se observa en la rosa de losvientos de Tarifa como efectivamente las
mayores velocidades alcanzadas secorresponden con la de los vientos dominantes, sobrepasando entodas
las direcciones, menos la direccién N, las 3 unidades de fuerzaBeaufort, destacando la direccién E con 5,6,

y alcanzdndose unamedia de 3,6 unidades Beaufort.

Q/ Iar:‘rém
iente de Tarifs en 8@ I
i lam ¢l '-'“J RN nafamiente : ) RN N Rosade los Viantos de las
sién celewrada e sa 3 | .zk;i. WH . (Arvews 1288 L Velocidades anuales

Grafica 3.1, Direccion de los vientos en Tarifa.

La velocidad de las rachas de vientos también se ha de considerar ya que es la que va a determinar la
deformacién de la vegetacion.Asi, vuelve a destacar la componente Este con velocidades de 90 Km/h,
dandose las medias mas altas en otono e invierno con velocidades superiores a los 110 Km/h. Los vientos

del Oeste son mas irregulares pero también son considerables con vetocidades en torno a los 100 Km/h.
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3.1.2 Geologia, h'tologf’o y geomorfolog:’a
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unidades: la Unidad del Campo de Gibraltar y Depresiones postorogemc riodo Cuaternario, esta

Oltima en la que se enmarca el dmbito de actuacién del proyecto. Fruto de esta variedad estructural se
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obtiene una litologia también variada, encontrando varias unidades litolégicas en la zona de estudio como
se puede apreciar en el Mapa 5. Litologia. No obstante, el material en todas ellas es de tipo sedimentario,
con predominio de arcillas, arenas y conglomerados. El émbito de actuacién de la Modificacién urbanistica

corresponde con la unidad formada por arenas, limos, arcillas, gravas y cantos (Fotografia 3.1).

Fotografia 3.1. Afloramiento rocoso en el ambito de actuacién.

Dentro de la zona de estudiose localiza un valor geolégico o georrecurso recogido y protegido por el
Inventario de Georrecursos de Andalucia: el Témbolo e Isla de Tarifa. Se trata de una pequeda isla (de las
Palomas o de Tarifa) unida a la costa por un témbolo arenoso recorrido por una carretera de acceso. La
isla formada por areniscas del Aljibe es de forma plana, con pequenos acantilados en su parte este y suaves
pendientes en la oeste. Corresponde a un afloramiento muy representativo del nivel marino cuaternario mas
antiguo de la costa gaditana. También se sitGan varias canteras que estdn catalogadas como

“"Georrecurso”, De ellas, la mdas cercana al ambito de actuacion es la Cantera Las Lomas.

La geomorfologia de la zona de estudio es variada, encontrando zonas de pendientes superiores al 60% (en
los complejos serranos) y otras précticamente llanas (las més préximas a la costa). En concreto, en el dmbito
de actuacién del proyecto las pendientes no son elevadas y, exceptuando puntos concretos, rara vez
superan el 20%. En el Mapa 8.1 y en Mapa 8.4 pueden verse las pendientes en la zona de estudio y en el
admbito de actuacién respectivamente. En dicha cartografia las pendientes, expresadas en %, se han dividido

en categorias a partir de la clasificaciéon hecha por la FAO en el afio 2009:
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Tabla 3.1. Clases de gradientes de la pendiente. Fuente: FAO (2009).

ase Descripcién %
o Plano 0-0,2
02 Nivel 0,2-0,5
03 Cercano al nivel 0,5-1,0
o1 Muy ligeramente inclinado 1,0-2,0
o Ligeramente inclinado 2-5
06 Inclinado 5-10
o7 Fuertemente inclinado 10-15
08 Moderadamente escarpado 15-30
09 Escarpado 30-60
10 Muy escarpado > 60

Para la representaciéon cartografica de las pendientes en la zona de estudio del proyecto, se han agrupado
las categorias “Plano”, “Nivel”, “Cercano al nivel” y “Muy ligeramente inclinado” en una sola categorfa:

“Plano o casi plano”.

Centrandonos ya especificamente en el dmbito de actuacién, se trata de un espacio singular y con unas
caracteristicas fisicas propias, conocido como el cerro de Albacerrado. La parcela cuenta un desnivel que
oscila entre la cota once (11) y la cota cincuenta (50), siendo la zona central coincidente con el lugar que
ocupa en la actualidad el depésito de agua, la de mayor altura y mejores vistas, pero también la de mayor
exposicion a los vientos dominantes. la topografia condicionard la ordenacién y serd fundamental en
entendimiento de la misma para establecer una ordenacién de los espacios libres coincidente con las
fortalezas y vulnerabilidades de la orografia.

La topografia existente proporciona una doble ventaja: las visuales del estrecho y la capacidad de protegernos
de los vientos no deseados (el levante del estrecho).

Existen cuatro oquedades o modificaciones dentro de la topografia del cerro, que se muestran en la
llustracion 3.3: las dos situadas mas al norte (1 y 2) son claramente canteras producidas por la extraccién
de material para la fabricacién de ladrillo; otra mas al sur de carécter mas lineal (3) y probablemente de
distinta procedencia, asociada a movimientos de tierra que habilitaban una mejor visibilidad y campo de
disparo a las baterfas militares de las cotas superiores. Por Ultimo en la zona sureste existe otra cantera de
geometria mas rectangular (4) abierta a la cuenca que atraviesa el sector.
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